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Bilaga till stadgarna for bostadsrattsféreningen Lavetten 11
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Ekonomisk modell for Lavetten 11
Insatser och rosrratter
Ordlista
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REGLER OM APPENDIX
1. Dokumentet ska vara tillganglig fér medlemmarna.

2. Tillagg och andringar av regler och ekonomisk modell skall beslutas pa en stamma

3. Kompletteringar / fortydliganden av stadgarna skall inte laggas i appendix utan
genomfdras som regelratta stadgeandringar.
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Ekonomisk modell for Lavetten 11, 2011

Grundlaggande principer

1. Medlemmarna ska erbjudas bra boende till s l1ag kostnad som majligt.
2. Endast investeringar och underhall far finansieras med lan.

3. Overskott som har uppstatt pa grund av avskrivningar och reserveringar far endast
anvandas till amorteringar, l6sen av lan, nya investeringar och underhall som ingar i
underhallsplanen.

4. Sjalvkostnadsprincipen ska tillampas

5. Aktivering/kostnadsforing av reparationskostnader ska komponentavskrivning
tillampas enligt underhallsplanen.

6. Avskrivningar ska ske enligt plan. Oversyn och ny beddomning av avskrivningsplanen
ska goras nar nya komponenter aktiveras.

7. Framtida tillskott till féreningen, eller forsaljning av féreningens gemensamma
egendom som &ar avsedd att finansiera reparationer eller andra férbattringar av
foreningens hus ska kostnadsfoéras och kvittas mot till den del som kostnaden tacks
av medlemmarnas pengar.

Uppdateringar av underhallsplanen

Underhallsplanen ar en sammanstallning av komponenter som ingar i féreningens hus och
utgor underlaget fér berakning av ett fast avskrivningsbelopp av begreppet "byggnad” i
bokforingen. Underhallsplanen ska uppdateras med artal, verklig kostnad och den
bedomda tekniska nyttjandetiden varje gang utbyte/renovering sker av en komponent.
Underhallsplanen ar styrelsens verktyg fér 6versyn av féreningens langsiktiga
underhallskostnader. Med tiden, om den uppdateras korrekt kommer underhallplanen att
utvecklas till att utgora viktig dokumentation av genomférda renoveringar. Upptackta brister
i underhallsplanen ska korrigeras.

Enbart underhallsplanen ska inte anvandas som vagledning for att genomfora renoveringar,
besiktning ska vara avgorande for beslut om renovering av byggnadens olika delar.
Reserveringar till yttre underhallsfonden

Balkongavgifterna ska arligen omforas till fonden. Nagra andra reserveringar ska inte goras

utan sarskilt valmotiverade beslut. Renoveringar som tacks med medel ur underhallsfonden
far inte aktiveras.
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Budget och berdkning av arsavgift

Hela avskrivningskostnaden ska tas upp som en kostnad i bade budgeten och
resultatrakningen.. Avgifterna ska justeras sa att arets forvantade resresultat ska bli nara
noll kr forenligt med sjalvkostnadsprincipen Forvantade kostnadsoékningar som ligger néra i
tid ska dock beaktas innan avgiften justeras nerat i enlighet med forsiktighetsprincipen.

Ratt niva av arsavgift ska tacka foreningens lépande kostnader samt det slitage som vi
utsétter huset for, varken mer eller mindre.

Konsekvenser

Denna omlaggning medfor att vi slipper radera ut vart eget kapital pa det satt som foreskrev
i den foregaende modellen. Efterlevs de grundlaggande principerna, i synnerhet punkten 7,
kommer vi i framtiden inte behéva gora liknande tvarkast i ekonomihanteringen som hittills
har skett. Komponentavskrivning ger en rattvisande férdelning av underhallskostnaderna
over tid. Vi som bor nu har inte laga avgifter pa bekostnad av dem som kommer att bo om
femtio ar, men vi buffrar heller inte medel for kommande generationers vallevnad.

Origa regler
Kontering av fakturor

Fakturor ska konteras. Redovisningsbyran vet inte vad som hander i huset. T ex ska
bortkdrning av byggsopor inte belasta kontot for den I6pande sophanteringen utan ska
belasta projektet. Aven ovriga kringkostnader som konsultarvoden, bygglov mm. Ska
belasta projektkontot.

Endast reparationer som ingar i underhallsplanen och som ar klassificerade "L”, I6pande
underhall och 6vriga smajobb ska konteras pa kontot 4300 "reparation byggnad”.

Inventarier

En detaljerad lista dver foreningens inventarier ska finnas i arsredovisningen dar
anskaffningsar, anskaffningsvarde och avskrivningstid ska anges for varje ingdende enhet.
Listan ska finnas kvar aven efter att inventarierna har skrivits av till noll tills de saljs eller
kastas. Enheter som séljs eller kastas ska strykas fran listan och utrangeras i bokféringen.
Inventarier ska skrivas av enligt den ekonomiska livslangden.

Vid kop av nya inventarier ska hemtagningskostnader, d v s bortskaffande av det gamla,
transporter och installationskostnader laggas till anskaffningskostnaden.

Detta beslut pa ordinarie stamma 2011 erséatter beslut om ekonomimodell som antogs pa
foreningsstamman ar 2009
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Ekonomisk modell for Lavetten 11, tillagg 2012

Finansiering av takrenovering dels genom frivilliga tillskott, dels genom
avgiftshojning

Bakgrund

Under 2011 — 2012 totalrenoverade féreningen plattaket mot garden ca 6 milj kr. Pa en
extrastamma den 14 september 2011 fick styrelsen mandat att teckna nya pantbrev for

6 000 000 kr. Styrelsen fick ocksa i uppdrag att undersdka mojligheten att finansiera
takrenoveringen med kapitaltillskott fran medlemmarna. Dels for att undvika
avgiftshojningar och dels for att halla foreningens skuldniva lag, vilket kan anses positivt for
bostadsratternas marknadsvarde. Pa ett informationsmote den 12 januari 2012
konstaterades att tillskottsalternativet helt maste bygga pa frivillighet. Styrelsen har utrett
fragan och konsulterat juridisk expertis liksom féreningens auktoriserade revisor.

Frivilligt tillskott

Det ar varje bostadsrattsinnehavares eget beslut om man vill betala tillskott. Den del av
utgiften for renoveringen som inte tacks av frivilliga tillskott maste finansieras med hojda
avgifter.

Atgéarder i bokféringen

Hela utgiften for takrenoveringen férdelas pa varje lagenhet i forhallande till lagenheternas
insatser. Inbetalda tillskott ska bokféras mot fritt eget kapital. Den del av utgiften som tacks
av tillskott ska redovisa som en kostnad 2012. Tillskotten ska anvéndas for att 16sa
motsvarande del av féreningens kredit som har tagits upp for att bekosta renoveringen.

Den del av utgiften som inte tacks av tillskott ska bokféras som investering, Motsvarande
belopp av den aterstaende krediten placeras i ett fristdende lan som ska amorteras med
overskottet som uppstar pa grund av avskrivningarna pa takrenoveringen.

Arsavgift, tva konton istéllet for ett i resultatrakningen

Intaktskontot "Arsavgift” ska delas upp i tva konton, en allmén del som férdelas pa alla i
forhallande till lagenheternas insatser.

Den andra delen ska motsvara féreningens avskrivningskostnad och ranteutgift for den
bokfoérda takinvesteringen och taklanet. Dessa kostnader ska béaras av lagenheterna som
har valt avgiftshojning istéllet for att betala tillskott. Den inbdrdes avgiftsférdelningen mellan
dessa lagenheter ska grundas pa lagenheternas insatser och lagenheternas andel av den
totala utgiften for takrenoveringen.
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Réantekompensation

Eftersom det ar svart att forutse rantesvangningarna ska de som betalar hogre avgift, fa en
arlig korrigering sa att de inbetalda rantorna éverensstammer med foreningens faktiska
ranteutgift for taklanet som de var aret innan. Korrigeringen kan lampligen goras pa avin for
andra kvartalet da den faktiska ranteutgiften ar kand.

Berékningsmodell

Ovan har principerna for hur avgiftsfordelningen ska beraknas om medlemmarna betalar
frivilliga tillskott beskrivits. Principerna ryms inom géllande stadgebestdammelse eftersom
alla berakningar ar grundade pa lagenheternas insatser.

Det finns flera satt att géra berakningarna pa. Det viktiga ar att halla sig till de beskrivna
principerna sa att sifferresultaten alltid stammer med gallande stadga. Siffrorna ska
stdmma aven om man vander pa resonemangen och ger dem som har betalat tillskott en
avgiftssankning istallet for tillagg till dem som inte har betalat tillskott. Se bilaga dar
metoden for avgiftstillagg dskadliggors. Féreningen véljer den modell som ar enklast att
administrera.

Allméant om tillskott

Ett inbetalt tillskott kan inte angras och kommer inte att aterbetalas. Den som har valt att fa
hogre avgift kan I6sa sin andel av renoveringen vid ett senare tillfalle. Om sa sker ska
motsvarande korrigering genomféras i bokforingen och taklanet ska amorteras med
motsvarande belopp. Samliga transaktioner som avser tillskott maste dokumenteras i
lagenhetsforteckningen. Delbetalning av tillskottsandel &r inte tillatet.

Ovriga regler om tillskott

Detta tillagg géller inte generellt, utan avser endast finansieringen av takrenoveringen som
genomfdrdes 2011 — 2012. Tillkommer forslag om frivilliga tillskott i framtiden av andra
anledningar, maste nya beslut fattas for att sakerstélla att avgifterna férdelas rattvist och
korrekt.

Bilagor:

Bilaga 1 Berakningsmodell for hojd avgift

Ovanstaende har antagits pa ordinarie stamma 2012 och galler tillsammans med 2011 ars
modell.
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Ekonomisk modell for Lavetten 11, tillagg 2, 2013

Avvikelse fran tidigare principbeslut

Tidigare ars stamma antog ett principbeslut angaende hur frivilliga tillskott och takutgiften
och skulle bokféras. Styrelsen har i samrad med Visma och BDO valt att géra pa ett ur
dokumenteringsaspekt battre satt att hantera detta i bokfoéringen. De differentierade
avgifterna paverkas inte av andringen utan beraknas pa samma satt som enligt det
godkanda principbeslutet.

Awvikelsen bestar i att istallet for att kostnadsfora den del av takutgiften som tacks av de
inbetalda tillskotten har hela takutgiften tagits upp som investering. Avskrivningarna av
tillskottsdelen ska inte kostnadsforas utan bokas mot de frivilliga tillskotten i
balansrakningen. Resterande del av takavskrivningen tas upp som en kostnad i
resultatrdkningen och ska béaras av dem som har valt avgiftshdjning i enlighet med beslut
pa foregaende stamma.

Denna justering av Modellen ger en mera rattvisande bild av den gjorda investeringen
samtidigt som man 6ver tid kommer att kunna félja hur mycket som aterstar av formanen
som de inbetalda tillskotten har medfért for dem som har betalat.

Princip for brakning av de differentierade avgifterna

Fran och med 2013 har foreningen bdrjat tillampa differentierade avgifter efter beslut om att
delfinansiera totalrenoveringen av foreningens tak om 5 561 689 kr med frivilliga tillskott.
Principen for avgiftsfordelningen ar i enlighet med féreningens stadgar och fordelas enligt
lagenheternas insatser.

Hela utgiften har tagits upp som investering och ska skrivas pa 50 ar. Inbetalda tillskott om
2 469 251 kr har bokforts som frivilliga tillskott under fritt eget kapital. Motsvarande belopp
har anvants for att amortera av foreningens taklan. Ranteutgiften for det aterstaende lanet
belastar endast medlemmarna som valde avgiftshdjning istéllet for tillskott. Den
proportionella inbdrdes fordelningen dem emellan berdknas med hjalp av en
omrakningsfaktor som ar lika med lagenheternas respektive tillskottsvarden dividerat med
summan av de obetalda tillskotten.

Tillskottsbetalarnas andelar av avskrivningarna skrivs av mot det fria egna kapitalet, resten
tas upp som en utgift i resultatrdkningen och fordelas mellan medlemmarna som har valt
avgiftshdjning enlig ovan.

Enligt beslutet ar det majligt att betala tillskott for takrenoveringen vid senare tillfallen. Da
ska betalarens tillskottsandel reduceras med tidigare inbetalda kostnadsforda
avskrivningsandelar. Det ska anges tydligt i noterna

1. Beloppet for ytterligare tillskott som har betalats under aret

2. Hur manga avskrivningsandelar som de nytillkomna tillskotten har reducerats med
3. Den del av takavskrivningen som har skrivits av mot de frivilliga tillskotten

4. Den del av takavskrivningen som har kostnadsforts

Ovanstaende har antagits pa ordinarie stamma 2014 och galler tillsammans med tidigare tagna
beslut.
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TABELL

Sammanstélining av urdrag ur den ekonomiska planen, och antal rostratter .

Ur den Ekonomiska planen
Insatser Andel i| Antal
féreningen | roster
Lagenhet Kronobergsgatan 9 i %
1 1tr 4 RoKB/D Wc 236 400 3,19 1
2 1tr 3 RoKB/D Wc¢ 160 200 2,16 1
3 21tr 4 RoKB/D Wc 236 400 3,19 1
4 21tr 3 RoKB/D Wc¢ 164 400 2,22 1
5 3tr 4 RoKB/D Wc 236 400 3,19 1
6 3tr 3 RoKB/D Wc 164 400 2,22 1
7 41r 4 RoKB/D Wc 236 400 3,19 1
8 41r 3 RoKB/D Wc 164 400 2,22 1
9 5tr 4 RoKB/D Wc 236 400 3,19 1
10 5tr 3 RoKB/D Wc 164 400 2,22 1
41 6 tr 3/4 RoKB/D Wc 274 000 3,70 1
42 6 tr 3/4 RoKB/D Wc 276 800 3,74 1
Drottningholmsv. 1
11 1tr 5 RoKB/D Wc¢ 249 000 3,36 1
12 1tr 2 RoKB/D Wc¢ 90 000 1,22 1
13 1tr 4 RoKB/D Wc 228 000 3,08 1
14 21tr 5 RoKB/D Wc 254 400 3,43 1
15 21tr 2 RoKB/D Wc¢ 90 000 1,22 1
16 21tr 4 RoKB/D Wc 232 200 3,13 1
17 3tr 5 RoKB/D Wc¢ 254 400 3,43 1
18 3tr 2 RoKB/D Wc 90 000 1,22 1
19 3tr 4 RoKB/D Wc 232 200 3,13 1
20 4 tr 5 RoKB/D Wc 254 400 3,43 1
21 41r 2 RoKB/D Wc¢ 90 000 1,22 1| 21+22
22 4tr 4 RoKB/D Wc 232 200 3,13 0| ihopbyggd
23 5tr 5 RoKB/D Wc¢ 254 400 3,43 1
24 5tr 2 RoKB/D Wc¢ 90 000 1,22 1| 24+ 25
25 5tr 4 RoKB/D Wc 232 200 3,13 0| ihopbyggd
43 6 tr 4/5 RoKB/D Wc 340 000 4,59 1
44 6 tr 3/4 RoKB/D Wc 272 000 3,67 1
Drottningholmsv. 3
26 1tr 2 RoKB/D Wc¢ 90 000 1,22 1
27 1tr 1 RoKB/D Wc 58 200 0,79 1| 27 + 28
28 1tr 1 RoKB/D Wc 73 800 1,00 0| ihopbyggd
29 21tr 2 RoKB/D Wc 94 200 1,27 1
30 21tr 1 RoKB/D Wc¢ 58 200 0,79 1
31 21r 1 RoKB/D Wc¢ 73 800 1,00 1
32 3tr 2 RoKB/D Wc¢ 94 200 1,27 1
33 3tr 1 RoKB/D Wc 58 200 0,79 1
34 3tr 1 RoKB/D Wc¢ 73 800 1,00 1
35 41r 2 RoKB/D Wc 94 200 1,27 1
36 41r 1 RoKB/D Wc 58 200 0,79 1
37 4tr 1 RoKB/D Wc 73 800 1,00 1
38 5tr 2 RoKB/D Wc 94 200 1,27 1
39 5tr 1 RoKB/D Wc 58 200 0,79 1| 39+40
40 5tr 1 RoKB/D Wc 73 800 1,00 0| ihopbyggd
45 6 tr 3/4 RoKB/D Wc 244 000 3,29 1
Summa 7 406 800 100 41
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ORDLISTA, FORKLARINGAR

Andelstal

Bostadsratt

Bostadsrattshavare

Ekonomisk Plan

Hyresnamnd

Lagenhet

Upplatelse

Overlatelse

Upplatelseavgift

Overlatelseavgift

Lagenhetens insats uttryckt i procent av féreningens totala
insatskapital. Uttrycker varje lagenhets andel av foreningens
totala tillgangar och skulder.

En medlems ratt i féreningen, pa grund av en upplatelse
kallas bostadsrétt.

En medlem som innehar en bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Innan en bostadsrattsférening kan upplata lagenheter med
bostadsratt maste foéreningen uppratta en ekonomisk plan
och registrera den hos Bolagsverket. For registreringar hos
PRV fére at 2003 galler aldre bestammelser.

Hyresndmnden &r en statlig myndighet som beslutar i olika
tvister inom bostadsratts- och hyresomradet. T ex tvister om
andrahandsuthyrning, forlangning av hyresavtal
faststallande eller aterbetalning av hyra mm. Vissa beslut av
hyresnamnden kan inte 6verklagas, t ex beslut om andra-
handsuthyrning.

| bostadsrattslagen kan lagenhet aven betyda lokal, hus,
och bostadslagenhet med tillhdrande utrymmen som inte
nddvandigtvis sitter ihop med bostaden.

Nar bostadsrattsforeningen forsta gangen éverlamnar en
viss lagenhet med nyttjanderatt till bostadsrattshavaren.
Upplatelsen ska vara mot ersattning och utan
tidsbegransning. En lagenhet kan bara upplatas en gang.

Nar lagenheten 6verfors till en ny innehavare, t ex genom
forsaljning, byte eller gava. Den nye innehavaren maste
vara (eller bli antagen som) medlem i fGreningen.

Upplatelseavgift ar en sarskild avgift som kan tas ut (om det
finns angivet i stadgarna) tillsammans med insatsen nar en
bostadsratt upplats. Genom att ta ut en upplatelseavgift som
kompensation for vardedkningar uppnar man en storre
rattvisa mellan gamla och nya bostadsrattshavare sa att det
inbordes forhallandet mellan gamla och nya insatser blir
likvardigt. | vart hus har denna mdjlighet anvands nar
vindsvaningarna har upplatits.

Om det star i stadgarna, kan styrelsen besluta om att ta ut
overlatelseavgift for det merarbete foreningen far p g a
overlatelser.
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